LRSI,

Relazione descrittiva
dei beni immobili di proprieta della socjeta

¢ loro valutazione

Con rferimento alla richiesta di concordato preventive r‘ff:E”Fl‘] con sede in
I sotloseritto arch. Antenio Camarn dj Grosseto, ha ricosvuto

dalla steesa societa lincarico per la valulaziona degli immaobili.

'incarico & stato svollo con 1a massima urgenza per esplicita richiesta dal committente

CONSIDERAZIONI DI CARATTERE GENERALE

Per lallribuzione del valore benché Fandamento dl mefcalo nsenla nolevalmente d el
sfavarevole cengluntura econanics non s e paiuto non tener conict, naella valutaziona
complessiva, della esclusiva posizione straiegica dellarea che  sicuramenie SErA
eslremamente awvvantaggiata commercialmente al mamento dalla riprasa del mearcata
dovula anche ad una eslrema vicinanza alla zona commerciale 2 residenziale della Gitt3
che nonostante lo- stap del particolare momento & in continua @ sempre crescento
aspansionsa,

Tenuto conto di questi determinanti fatlor), della =carsa domanda ponendosi con
atteggiamenlo prudenziale si & giuntl alla sequente valitazione dellimmobile & dell'area

Si ripodano di seguito tulte le informazioni. fornite dalla socield, che possono avare ung
qualche influenza sul procedimento di stima,

r R el I —— R MR
per oggetto sociale, tra Faltro, “... LA REALIZZAZIONE DI LOTTIZZAZION| O TERRENI A SCOPQ
EDIFICATORIO, LA ESECUZIONE NEGLI STESSI DI TUTTE LE OPERE DI URBANIZZAZION(:
OQCCORRENTL, LA VENDITA, LA PREMUTA DEI TERRENI LOTTIZZATI, LA COSTRUZIONE D] COIFICH D
QUALSIAST NATURA, LA VENUDITA, LA PERMUTA, L AGOUISTO E LA GESTIONE DI REN| INMOBIL 1 Bl
QUALSIASI NATURA. IN AITERNATIVA ED IN CONCOMITANZA GON QUANTE SOPRA, LA SOCIE)
POTR SVOLGERE ATTIVIT DIRETTA ALLA CONDUZIONE ED ALLA GESTIONE DI AZIENDE AGRICOLE
SlA MEDIANTE LA COLTIVAZIONE DIRETTA SIA MEDIANTE SALARIATI D OPERAI FISH F
STAGIONALL BIA TRAMITE LA STIPULAZIONE DI CONTRATTI DI AFFITTANZE AGRARIE O )
GONTRATTI DI - COMPARTECIPAZIONE NELLE FORME CONSCNTITC DALLL LEGGH PER
FSPLEIAMENTO DI OGNl AITIVIT DI CARATTERE AGRICOLO RIGUARDANT! LA COLTIVAZIONE
DELLA TERRA, | ALLEVAMENTO E LA VENDITA DEL BESTIAME, LA SILVICOLTURA E DI TUTTE Lk
ATTIVITAD ESSA CONNESSE..",

Nel luglio 2013 la societd ha presentato domanda di voncordato preventivo, dalla quale
deriva la necessild di sottoporre a valutazione i ben| di propriet della sociata stessa

Alla data del 15 gennaio 2014 il capitale sociale ammonta adl € 119000 00 interamenla
versato, :




Per semplicita i beni immobili appartanenti alla sociot: C————--. - 1qono sude Hivisi

nelle seguenti calegorie omoyenae:

1 - Terrani edificabil
2 - Terreni agricoli ——

3 - Fabbricati beni merce o R e,
4 - Fabbricati strumentali Lt Wi i
;" TN
:L I .,-'\

1 .TERREN! EDIFICABILI

La categoiia "Terreni adificabill’ comprende alcune sotlocategorie, delerminate «fa)le
diverse destinazioni urbanistiche & dallo stato di attuazione dei relativi strument] atluat ivi

1A - Terreni di cui all'art. 80/1¢ delle NTA del Piano Regolatore Generale dol Com qine
di Grosseto

Sono terreni inseriti nella  Lottizzazione  Artigianale/commersiala ‘Poggeti - Nuoy”,
autorizzata dal Comune di Grosseto con Delibera di Adozions del Consiglio Comunale n
10 del 22 gennalo 2008, & conlarmata dal Piano Strutturale deflo slessa Comune e dal
relativo Regolamento Urbanistico. £ stata slipulata la Convenziohe par la loltizzazione
con il Gomune di Grosseto Rep. 172965 in data 27 aprile 2007 aj rogitl del Notajg
Clampalini di Grosseto.

O ) ovveduto alla realizzazione delle epere di wihanizzazione primeara,

aulorizzata con Permesso di Costruire n. 92 del 30 aptile 2007, che devono essare
ultimate per |la parle relativa al verde pubblice ed alla segnaletica (risullano essere in
corso contatti con I'Amministrazions Comunale per maglio definire tali aspetti, tratiat
diversamente nel progetlo). Siipolizza una spesa com plessiva ancora da sostenere por ¢
60.000,00 circa. - =

Restano  alla societd alcuni lolti, sui quali & possibile prowvaedars  alla immediats

edificazione degli edifici anche can DIA (oggi SCIA),

Per la valutazione dei lotti ancera da vendere, & & in questo caso falto riferimento
allultimo atto di trasferimento - autorizzato dat Tribunale di Grosseto — che pravede upa
valutazione di € 100,00/mq oltre IVA di legge. Il lotto 8, gia pavimentata con inertl di cava o
recintato, viene invece valutato € 135,00/mq. Trattasi di valor estremamente prudenziall,
poiche sul mercato totti similari sono In vendita ad un minimo di € 160,00/me - vadi
"Lotlizzazione S. Martino”,

| Denominazione | Estremi catastali Superficie |Valore in bilancio Valore commerciala
(foglio/particelle) g , stimato
Lotto4 | &1/103 2520 | €351.201,03 € 252,000,00
Lottos | 61/104 | 2847 |  €396.87561| € 284,700,00
Lotlod 61/199-200 | 2811 €602.550,13|  €379.485,00)
Lotto 10 | e1/201208 | a0t | €573,080,86 € 401.100,00

Lotto 11 b

61/226219 | 824 € 115.836,22 € 82.400,00
225 - o




221-204.223

Grevanmi:

Denarminaziona

Lotlo 4 617103
Lotio 5 617104
[Lotto B 817106200

Lotto 10
Lotto 11 b

Estrerm catasta.l-i-
(foglio/particells)

61/ 201 \-;z{ja
" 61/226-219-
221-204-223
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Mutio MPS
Capital Service
R
s |
] T
Libero | _

Residuo debito
(cdebito iniaale € 3.200.000,00)

€ 358 50€) 5|
€ 408.0463. 76

€402 887 06
€ 67487 F 25
€ C1.00,

1B — Terreni di cui alla Area di Trasformazione Trpr _03A Poggetii Ferrovia

Trattasi di una "vasta area inedificata pianeggiante. ubicata a nord ot cenlie abitato i
Grosselo, adiacente al lracoialo lerroviario *, di forma regolare, ehe [ Piano Strutturale ha
destinato a commerciale per la media e grande strutlura di vendila, identificata al Foglio 61

particella 185 (Reddito dom e agr € 32893) e 183 (
sseto. Le previsioni urbanistiche relative g questi terreni sono relatives al
ndo procedere ad una Pian g dj

Comune di Gro
una unica proprieta, cosa che ne incrementa il valore, dove

Latizzazione con una unica slazione decisionale,
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Reddite dom e agr € 21,51) e
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Le previsioni di P8 sano tali da consentire diverse tipologie edilizie dovile essenzialmenia
dalia possibilita di realizzare uno o due piani calpestabili essendo I'altezza massima o
superfizia coperta gli unicl imiti imposli. Per la nostra valy

azione teniamo presenti fre

=




possibill utilizzazioni adottando il valore minore lra quelli individuas,

Gravaml nessuno,

1€ — Terreni di cui alla Area di Trasformazione Trpr 01A Svincolo Grossete Nord

Traftasi di una “vasta area inedifivata adiacente al traceiato viario delfo svinvolo Gros safo
Nord zona industriale o delimitata da tessulf procuttivi ', che il Piana Strilturales ha
destinato a trak service, turistico alberghiera, impiante di distribuzione carburanti, paireo
ambigntale.., identificata al Foglio 61, particelle 117 (Reddito dom e agr € 109,92), 118
(Reddito dom @ agr € 87,47), 120 (Reddito dom e agr €32,49) 0186 (Reddito dom e a ar €
99,62) del Camune di Grosseto. Le previsioni urbanistiche relative a questi tereni sano
relative anche a terreni presenti nella stassa fascia appartenent ad altr propriatarn

Il valore &l mq per questo terrena & stato prudenzialmente stimato in € 26 00-

Terreni con destinazione artigianale commerciale, urbanizzati Sonain vendita a prezzi che
vanno da €nyg 220,00 a Gmg 230,00, poiché dobbiamo in (quesio caso ope rare
detraendo il valore del terreno da cedere al comune (50%) quindi preveders le opero (i
urbanizzazione (in ragiona di € 75,00 al mg), olleniamo:

€fma 225,00/2-€/me 75= €/mq 37,5,

Data la particolare siluazione del mereato, si 6 dtenulo prodante rdurre detta cifia di o irea
il 26%.

[;J@rgnrnfnaztcna Estremi cmasizali Superfi-:;ie Valare in bilancio | Valore commerciate
(foglio/particelle) mq slimato }
Zonabianca | 61/ 117 26040 €1.982,198,34 €2.104.200, 00
(dal vecchio 61/ 118 T 20040
PRG) S . |
61/120 7400 |
61/ 186 i 22670
Gravami:
Denominazicmé Estremi tataﬁtaii Mulu_t)_l"_/rF'_S Reﬁsidun debito -
(fogjiiu{p_adic_alla) - (debito iniziale € 700,000,00)
Zona bianca 61/ 117 sl : _ € 538.956,00,
(dal vecchio [ g4 4 8 | I i
PRG) 14 1 - =
617120 si
617186 | sl '

2 -~ TERRENI AGRICOLI
Traltasi di terreni sili in Comune di Roccalbegna, | ocalila Usl post ai margini de!]'al;)iieul.n_' .

Il valore al mg per questo lerreno @ stato stimato in € 1,333 al my - terrenl dello stesso




ipo sono in vendila nei dintorni a prezzi che vanno da Glmg 1,50  a <l
2,50 FPrudensialmente viene ridotto il valore stimate del 30%

l.')r;ncn‘naa—zimm-; Estremi (;i:‘IfEI!;‘-T.i-'JE- Superficie ‘VEJI(ZJFH in Bilancio | Valore ::nmr:‘ltfn'c;i Ales
3 [fog!im!partie:ellt_@) | } - - _ﬁtn‘r‘za!‘cu -
.U'l';j 149/ 2 3410 | € 23,000,00 € I4.DO<]‘UO|
' L 149 ¢ ?‘J | GB30 |
149 ¢ 26 . 1380 |
| merer | 2880 I . #

Gravami; nassuno

3 — FABEBRICATI BENI MERCE

[rattasi din. 2 porzioni di un fabbricato silo in Grosseto, Lollizzazions Pogaetti Muovi, [olte
n. 9, pasti al primo piano, la cui rendita risulta ancora da definire poiché song da realiz ZAre
lix opere di rifinitura,

Il valare al mg per questa tipologia di immoblle & stalo stimato in € 600,00- basandos i suj
prezzi dscontrati in loco, Intomo  a €/mq 1.000,00 per adifici con caralteristiche sirmilar
anche sammariamente rifinili. La valutazione si otiiene riducendo il valore dells richiesia
riscontrate del 40%.

Denominazione | Estremi catastali superficie | Valore in bilancio | Valore commercia|s

S | tfoglio/particelle) mg ) stimato
Lotto @ a | B1/227sub 10 | 2007 E 17517181 €179.820 00/
Lotto 9 b C61/227sub8 1198 € 70.088,03] €71 ,sgci‘uﬁ}
Gravami: hessuno, i |

4 - FABBRICATI STRUMENTALI \
Trattasi di n. 2 appartamenti in condominio sifa in Roccalbegna, via Amiata rf“dx%fﬁ‘
deslinali a civile abitazione e, nell'ultimo decennio, dati in affitto.

Il valore al mg per guesta lipologia di edifici & stato stimato in € 1.000,00-, sulla base dafle
informazione raccolie per le operazioni di compravendita avvenute in loco per valon che
vanne da €mg 1.000,00 a €mq 1.242,00. Prudenzialmente il valare viene ridaotta#e|

10%.
" Denominazione Estremi catastali Sup;n‘icié
& descrizione | (foglio/particelle) mey

Appto piano 1] 49/ 142 sub 5 85,00
con cantina

Valare in bilancio | Valore commerciala
slimato

€ 76.500.00

€ 110.000.00]




App.lo attico con 49 /142 sub 9 [ 70,00 ’ EE%H,(N)(_J_U(‘J‘
lerrazza abitabile
e cantina

S 63.00 €00

Gravami: nassuno.

Tanto era dovato per I"espletamento dell'incaricn,

Tch, A mi}) Coanare




Con dlerimento alla Relazione descritliva del ben immobill ¢l proprata della sncieta
=5 ! solloscrito arch, Antonio Camari ¢

Fetiifica Relazione desciittiva

e loro valutazione

dei beni immobill di proprietd della societs

Girosselo, asegue la rettifica di un refuse, fguardante le partloallo catastali dl un lolto,

[Iotto . 11 nsulta composlo dallo seguentl particolls catastali 225, 219, 224, 204 o 722

anziehe dalle particelle 226, 219, 221 204 e 223

Slallegano labelle corette

Lotlo 4
Lotte 5
Latto 8
‘|_.I'."]Hl'.", 1
Lotle 11 b

Denominazione | Lskrern calastal

Superficie
IHloglio/particalle) e
! G179 2R20
61/ 164 2847 |

B Eg 200 2811

61 ) 207-206 4011

61 {225 219 B4
‘ 221-204 224

Gravamt

| Danomiraziono

i olto 4
Lotta5
Lotto 8
[Lostbe 10 |

Lotto 11h

Eslremi catastal
{fuglin!parlir:wflu}
817143
617194
81 /199-200
61 /201208
ES'I 225219
227-204-223

Mutue WFS
apir || Service

Canto s day i pet "Lr:{illci.‘;tn‘luulu dell tnearleo,

Vatare in bllancio

"F 291, O)
l' "‘JE) B74, l\l

& 502 5549 1 :‘."}

¢ H73.080 86

E195.456,22

Welle ||:-s carmmearalale
slimatn
E 265200000
€ 284.700,00
C A7 485 0¢ .?I
€ 401,100,060
& /7 -:l(‘)u?f_'}

Rasidua aabito
(dabifo iniziale € 3.200.000,00)

€ 258 5090 fj

C 408.0406,76
¢ JIO,,.. sa 0G|
€ 574.977,26|
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